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1.1
1.1.1

1.1.2

Schlie

BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Das stadtebauliche Planungsziel der Gemeinde besteht darin, das Plangebiet in
Kayhude so planerisch vorzubereiten, dass es zu Zwecken der Sicherung der kinf-
tigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung entwickelt werden kann. Dabei soll das
Wohngebiet am Wiesenweg erweitert werden, um neuen Wohnraum angrenzend zu
bereits vorhandener Wohnbebauung zu schaffen. Dazu ist die Umwandlung einer
AuRenbereichsflache i. S. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) in ein Baugebiet i. S. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Zwecke der Bauleitplanung

Die Gemeinde hat Uber ihr ,Ortsentwicklungskonzept‘, erstellt von CIMA, von No-
vember 2023, den stadtebaulich relevanten Bestand in der Gemeinde untersucht
und die daraus resultierenden Handlungsfelder fiir die nachsten Jahre definiert.

Daraus resultierend wurde die folgend rot gekennzeichnete Flache fir Wohnnut-
zungen ermittelt, die fur eine zielorientierte Entwicklung des Ortes erforderlich ist:

Bild 1: Auszug , Ortsentwicklungskonzept®, erstellt von CIMA, von November 2023,
kombiniert mit eigenen Fotos vom 09.04.2025
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Abbildung 64: Idealvorstellung der Gemeinde bezliglich der Ausweisung ei-
nes neuen Gewerbegebietes (ciMa 2023)

In der Umsetzung dieser Gesamtflache ist folgende Entwicklungsreihenfolge ge-
plant:

a) 1. Schritt: Wohngebiet

Als erste Phase ist die Entwicklung des Bereiches zwischen Wiesenweg, Birkenweg
und Kornweg zu einem Allgemein Wohngebiet geplant. Der Geltungsbereich ist dem
folgenden Bild 2 zu entnehmen mit dem Einschrieb ,Wohnen“ und entspricht dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13.
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Bild 2: Bereich zwischen Wiesenweg, Birkenweg und Kornweg
Google vom 25.04.2025 Ubersichtsplan

Bisher stellt der Flachennutzungsplan, der seit dem 19.05.2006 wirksam ist, hier ei-
ne landwirtschaftliche Flache dar. Auf dieser Flache wird die Entwicklung eines
Baugebietes Uiber den Bebauungsplanes Nr. 13 vorangetrieben werden. Uber die
bestehenden Infrastrukturen ist die Bebaubarkeit dieser Flache bereits vorbereitet.

nutzungsplan vom 19.05.2006 — roter Rahmen

b !

o
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Mit der Darstellung einer Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) auf der Ebene der parallellaufenden 4. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird die Umsetzung des Planungszieles auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes vorbereitet.

Der Bebauungsplan Nr. 13 wird so konzipiert, dass der tatsachliche Bedarf an
Wohnbebauung in Kayhude planerisch vorbereitet wird, der bis zum Jahr 2036 zu
erwarten ist. Die Obergrenze belauft sich fir die Gemeinde Kayhude nach aktuellem
Stand auf 67 Wohneinheiten bis zum Jahre 2036, wobei Wohneinheiten in Mehrfa-
milienhdausern mit nur 50 % angerechnet werden dirfen.

b) 2. Schritt: Gemischte Bauflache

Nachfolgend soll die im Nordwesten angrenzende Flache, die im folgenden Bild 4
als ,Mischgebiet“ gekennzeichnet ist, als Mischgebiet nach § 6 BauNVO oder Urba-
nes Gebiet nach § 6a BauNVO weiterentwickelt werden. In einem folgenden Be-
bauungsplan wird erst festgestellt, welcher Baugebietstyp nach der BauNVO dem
Entwicklungsziel der Gemeinde entspricht.

Bild 4: Bereich zwischen Wiesenweg, Kornweg und B 432
Google vom 25.04.2025 Ubersichtsplan

Schilie ... Landschaftsarchitektur PLULNS kompaxd

Seite 5 von 31

Plan: Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Kayhude
Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB
Stand: 25.03.2026



Bild 5: Auszug Fldachennutzungsplan vom 19.05.2006 — brauner Rahmen

1.1.3

Schlie

Diese Flache wird entsprechend ebenfalls in der parallellaufenden 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes als gemischte Bauflache nach § 1 Abs, 1 Nr. 2 BauNVO
vorbereitet.

Auch ist die Vorbereitung der ErschlieBung des Plangebietes liber den Bebauungs-
plan Nr. 13 bereits mit vorgesehen.

Um die Umsetzung des ersten Bauabschnittes Uber den erlauterten ,1. Schritt“ des
Plangebietes vorzubereiten, wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf fiir eine Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gesehen.

Alternativuntersuchung

Wie bereits dargestellt, hat die Gemeinde Uber ihr ,Ortsentwicklungskonzept®, er-
stellt von CIMA, von November 2023, den stadtebaulich relevanten Bestand in der
Gemeinde untersucht und die daraus resultierenden Handlungsfelder fiir die nachs-
ten Jahre definiert.

Dazu wurden

die Siedlungs- und Nutzungsstruktur ermittelt,

zentrale Infrastrukturen,

Verkehrsstrukturen,

Entwicklungserwartungen in den stadtebaulich relevanten Bereichen, wie
Einwohnerzahlen, Wohnungsmarkt- und -bedarf etc.
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Weiterhin erfolgte die Ermittlung der Innenentwicklungs- und Flachenpotentiale.

Bild 6: Auszug , Ortsentwicklungskonzept®, erstellt von CIMA, von November 2023,
Folie 46
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Daraus wurde sehr deutlich, dass im Ort nur kleine Bauflachen als Nachverdich-
tungspotentiale bereitstehen. Auf Grund ihrer Lage dienen sie in der Uberwiegenden
Zahl als groRere Garten und stehen daher kaum einer Nachverdichtung durch
Wohngebaude zur Verfligung.

Im Handlungskonzept (Punkt 4 des ,Ortsentwicklungskonzeptes®) wurden der Ge-
meinde stadtebauliche Schwerpunkte benannt.

Bild 7: Auszug ,Ortsentwicklungskonzept®, erstellt von CIMA, von November 2023,
Folie 56
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Wirtschaftsstandortes Kayhude

Als ldealvorstellung fir die vorrangige gemeindliche Entwicklung gilt danach die fol-
gende rot gekennzeichnete Entwicklungsflache als geeignet flir eine Wohnbaunut-
zung:
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Bild 8: Auszug ,Ortsentwicklungskonzept®, erstellt von CIMA, von November 2023,
Folie 127
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Die schrittweise Umsetzung des Ergebnisses des ,Ortsentwicklungskonzeptes®, be-
zogen auf die Wohnflachenentwicklung, erfolgt durch die Gemeinde nun wie folgt:

» Zunachst wurde die Verflgbarkeit der jeweiligen Grundstiicke geprift. Es wurde
festgestellt, dass nur die Flache zunachst verflgbar ist, die im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 13 liegt.

= Es wurde die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet.

»= Nachfolgt erfolgt nun die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 flr das fir ei-
ne Wohnbebauung verfligbare Gebiet.

Uber das ,Ortsentwicklungskonzept“ hat sich somit die Gemeinde ausreichend mit
den Entwicklungsalternativen auseinandergesetzt. Andere Entwicklungsmaoglichkei-
ten bestehen zum jetzigen Zeitpunkt nicht.
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1.1.4

1.1.5

1.2
1.2.1

Schlie

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 02.07.2025
X frithzeitige Veroffentlichung § 3 (1) BauGB ab dem
13.04.2026
X frithzeitige Beteiligung der Behérden, TOB | § 4 (1) BauGB und ab dem
und Gemeinden § 2 (2) BauGB 08.04.2026
Verdffentlichungsbeschluss
Veroéffentlichung § 3 (2) BauGB
Beteiligung der Behérden und TOB § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Bei der Flache handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache. Hier sind vor
Ort keine weitergehenden Lebensraume von geschitzter Fauna und Flora bekannt.

Im Nordwesten befindet sich ein Knick mit Uberhaltern. Dieser wird gesichert. Aller-
dings ist zur Vorbereitung einer potentiellen ErschlieRung in das geplante Mischge-
biet nordwestlich des Plangebietes ein Knickdurchbruch erforderlich. Damit erfolgt
ein Eingriff in ein Biotop nach den Bundes- und Landesnaturschutzgesetzen.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP) kennzeichnet Kayhude
als Ordnungsraum. Im Landesentwicklungsplan wird die Gemeinde Kayhude als
Ordnungsraum kategorisiert. Ordnungsraume stellen im LEP-Schwerpunktraume fur
die wirtschaftliche Entwicklung dar. Demnach wird als ein zentrales Ziel die Verbes-
serung der Standortvoraussetzungen fur eine dynamische Wirtschafts- und Arbeits-
platzentwicklung formuliert. Aber auch der Ausbau der Kommunikationsinfrastruktur
sowie die Anbindung an nationale und internationale Waren- und Verkehrsstrome
sind als zentrale Ziele der Entwicklung von Ordnungsrdaumen zu verstehen. Zudem
sollten auch wohnbauliche Entwicklungsflachen in ausreichendem Umfang vorge-
halten werden. Diese Ziele erfordern eine sorgfaltige Abstimmung unter den ver-
schiedenen Flachennutzungsansprichen. Da die Gemeinde Kayhude nicht der
Schwerpunktaufgabe flir Wohnversorgung zugeordnet ist, muss sie sich bei ihrer
zuklnftigen Entwicklung am wohnbaulichen Entwicklungsrahmen des Landes orien-
tieren. Dieser schreibt vor, dass bis zum Jahr 2036 maximal 15 Prozent des Woh-
nungsbestandes (Stand 31. Dezember 2020) neu errichtet werden durfen. Fir die
Gemeinde Kayhude besteht daher noch ein wohnbaulicher Entwicklungsrahmen
von ca. 67 Wohneinheiten bis zum Jahr 2036. Hierbei ist zu beachten, dass bereits
genehmigte Bauvorhaben und sich in Bau befindliche Gebaude bzw. Wohneinheiten
vom Entwicklungsrahmen abgezogen werden.
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Der Regionalplan | 1998 ordnet Kayhude keine Uberdrtliche Funktion zu. Wie im
Regionalplan dargestellt, ist die Gemeinde fast vollstandig von einem regionalen
Grinzug umgeben. Die regionalen Grinzlge dienen als grofdrdumig zusammen-
hangende Freiflachen dem Schutz der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes so-
wie der Darstellung wertvoller Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen. Weitestgehend
deckungsgleich damit umgibt die Gemeinde aul’erdem ein Gebiet mit besonderer
Bedeutung flr Tourismus und Erholung. Westlich von Kayhude befindet sich ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung flr Natur und Landschaft. Zusatzlich dazu er-
streckt sich entlang der Alster nérdlich der Gemeinde ein Vorranggebiet fir den Na-
turschutz.

=M a

| e o
q Y e T S R
| — S

Der Entwurf des Regionalplanes 1l 2025 |asst die geplanten Bauflachen frei von re-
gionalen Grunzigen. Der Bereich dstlich der B 432 ist als ,Kernbereich fiir Erho-
lung® gekennzeichnet.

Entwurf des Regionalplanes Ill 2025

5
e T, R
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1.2.2 Kommunale Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan vom 19.05.2006 (siehe Bild 3) stellt das Plan-
gebiet als ,Fléachen fiir die Landwirtschaft dar. Dabei wurde die Flache bereits als
JJlangfristige Erweiterungsflache® fir die Wohnbauflachenentwicklung vorbereitet.

Hier ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Um § 8 BauGB zu entsprechen, erfolgt die Aufstellung der 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu beachtende Vorgaben

Fur die Umsetzung eines Knickdurchbruchs im nordwestlichen Bereich des Plange-
bietes ist ein entsprechender Antrag nach dem Landesnaturschutzgesetz zu stellen.
Dieser wird im Planverfahren gestellt.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Die Plangebiete liegen in Kayhude, und zwar siidwestlich des Wiesenweges, nord-
westlich des Birkenweges, nordéstlich des Kornweges, und stidostlich des Wiesen-
weges.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Die Flache wird als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im nordwestli-
chen Bereich steht ein Knick. Im nordwestlichen Bereich verlauft ein Graben, an
dem sich Einzelbdume anreihen. Im Sudwesten und Sudosten schliefen sich die
Wohnbebauungen ,Birkenweg“ und ,Kornweg“ an. Uber den ,Kornweg“ und den
Wiesenweg“ ist die ErschlieBung des Plangebietes bereits vorbereitet.

Dieser Bereich ist somit baulich vorbelastet.
Bild 11: eigene Fotos vom 09.04.2025 — Blick auf das geplante W-Gebiet
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut und umbaut. Daher wird von einer Bebaubarkeit des Ge-
bietes ausgegangen.
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2.1
2141

2.1.2

BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlauterten Planungsziel wird das Plangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Garagen, Carports, hochbauliche Nebenanlagen und hochbauliche Einrichtungen in
unmittelbarer Nahe zum &ffentlichen StralRenraum fiihren haufig zu extremen Beein-
trachtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im Stralenraum zu erhalten,
sind die genannten Anlagen bis zu einem Abstand von 3 m, gemessen ab der an-
grenzenden Straltenverkehrsflache, in den WA-Gebieten unzulassig. Stellplatze
stellen keine dauerhafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher
nach § 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

Alle anderen zulassigen Nutzungen regelt der § 4 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Stidwesten und Sudosten von kleinstrukturierten Einzel- und
Doppelhdausern mit einer ein- bis zweigeschossigen Bauweise umgeben. Diese
Struktur soll die Bebauung im direkt angrenzenden Bereich im Plangebiet aufneh-
men.

Im Nordosten und Nordwesten befindet sich landwirtschaftliche Flache, die sich als
einsehbare Ortsrander darstellen. Damit der neue Ortsrand von Kayhude optisch of-
fen in die freie Landschaft einflie3t, soll auch hier eine kleinteilige offene Bauweise
vorbereitet werden mit einer maximalen zweigeschossigen Bauweise.

Im mittleren Bereich sind hingegen bis zu dreigeschossige kompakte Baukorper fur
Mehrfamilienhauser und Reihenhauser angedacht.
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Um dieses umzusetzen, wurde folgende Konzeption entwickelt:
Bild 13: Entwurf vom 27.10.2025

WAII +
0,4 (0,8)

FH<11m
Uber OK EGF

WAII eo
0,4 (0,8)

FH<11m
Uber OK EGF

WAIIl .

0,4 (1,2)
FH<12,5m
Uber OK EGF

Uber diese Konzeption sind geplant:

- ca. 24 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (3 Gebaude mit jeweils 8 Woh-
nungen = "0")

- ca. 8 Wohneinheiten in Reihenhausern (2 Gebaude mit jeweils 4 Hausern =
IIHII)

- ca. 40 Gebaude mit ca. 70 % Einfamilienhduser (= 28) und ca. 30 % Doppel-
hauser (= 12) = "ED" mit je max. 2 Wohnungen je Gebaude oder damit max. 80
Wohnungen. Allerdings werden in Kayhude Einzelhduser eher mit 1 Wohnung
belegt. Wird von einem Faktor von 1,3 bei den ca. 28 Einzelhdusern mit 2 Woh-
nungen ausgegangen, dann sind 36 Wohnungen zu erwarten; zusammen mit
den 2 Wohnungen in den 12 Doppelhausern (= 24 WE), dann sind dies insge-
samt 60 Wohnung.

Insgesamt bereitet die Planung mit dem Konzept ca. 92 Wohnungen vor.

Die planungsrechtliche Absicherung dieses Konzeptes erfolgt folgendermalen:

Fir das gesamte Gebiet wird die maximal mégliche Grundflachenzahl von 0,4 zuge-
lassen.

Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu
gehoren alle baulichen Anlagen, bestehend aus
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= Gebauden als Hauptanlagen,

= baulichen Anlagen, die mit den Hauptanlagen baulich oder funktional verbun-
den sind und als wesentliche Bauteile gelten, die in den Luftraum hineinragen,
wie Erker, Balkone, Loggien, private Terrassen sowie

= gewerbliche Terrassen, Swimmingpools oder ahnliches, die frei auf einem
Grundstuck liegen.

Damit diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebéude“ auch tatsachlich in die Grund-
flachenberechnung einflieRen, aber trotzdem eine gewisse Freizligigkeit in der opti-
schen Aullengestaltung der Gebaude bleibt, erfolgt die textliche Festsetzung, dass
gemal § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO die zulassigen Grundflachen der baulichen
Anlagen als wesentliche Bauteile bis zu 20 % Uberschritten werden durfen; also um
eine Grundflachenzahl von zuséatzlich 0,08 auf insgesamt 0,48.

Die Geschossflachenzahl orientiert sich an die jeweiligen Geschossigkeiten. Wie be-
reits dargelegt, ist im mittleren westlichen Bereich der Bau von dreigeschossigen
Mehrfamilienhausern geplant und fiir den verbleibenden Bereich von zweigeschos-
sigen Einzel- und Doppelhdusern bzw. Hausgruppen.

Bild 14: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstick Baugrundstiick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNvO
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Balkone, Loggien, private Terrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches Vorbauten, Hauseingangsireppen etc.

Balkon = 10 m?* - L Terrasse = 40 m?

Baugrundstick = 1.000 m*— I bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel Beispiel fur 1 Voligeschoss

Grundflachenzahl = 200 + 40 + 10 m? 250m? =0,25 Geschossflachenzahl =200 m? x 1 = 200m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

Es erfolgt die Festsetzung fir die zweigeschossigen Einzel- und Doppelhauser bzw.
Hausgruppen von einer einheitlichen maximalen Oberkante von 11,5 m, jeweils be-
zogen auf den Erdgeschossfulboden (EGF).

In dem Bereich mit den geplanten zulassigen dreigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern soll eine freiziigige Bebauung moglich bleiben, damit hier die Schaffung von
bedarfsgerechtem Wohnraum in einer optimalen Form erfolgen kann. Daher erfolgt
nur die Begrenzung der Oberkante auf 12,5 m Gber EGF.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Oberkanten der Gebaude ist immer die Oberkan-
te des fertig gestellten Erdgeschossfullbodens (Oberkante Rohdecke des Erdge-
schosses) der Gebaude auf deren hochstem Punkt der stralenseitigen Gebau-
deseite. Mit dieser Regelung wird der Gelandesituation entsprochen, die etwas be-
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wegt ist. Auf diese Hohe bezogen darf die Erdgeschossfulibodenhéhe nur 0,10 m
bis 0,50 m Uber die Oberkante der Mittelachse der zugehdrigen fertigen Erschlie-
Rungsstralie liegen.

Daraus resultierend ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Gebaude ge-
man der textlichen Regelung, die besagt:

L,Bezugspunkt ist:

1. bei ebenem Geldnde und bei abfallendem Geldnde die néchstliegende Ober-
kante der Mittelachse der zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstrale,

2. bei ansteigendem Geldnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstral8e, vermehrt um das Mal3 des natiirli-
chen Hbhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstraBe und der der Er-
schlieBungsstralle abgewandten Gebédudeseite.

Bild 15: Prinzipskizze zur H6henlage

GUNISTIC

Zudem erfolgt eine Regelung, dass eine Uberschreitung der zulassigen Oberkante
der baulichen Anlage (Gebaudehoéhe) fur technisch erforderliche untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, technische Aufbauten etc.) ausnahmsweise geman
§ 16 (6) BauNVO um bis zu 1,50 m zugelassen werden kann.

Des Weiteren wird klar geregelt, dass Gelandemodellierungen, die aus Griinden der
Hohenlage der zugehérigen ErschlieBungsstralte fur die Errichtung der baulichen
Hauptanlage erforderlich sind, zulassig sind.

Fir die Grundstiicke fir Einzel- und Doppelhauser ist die gesetzlich zulassige ver-
siegelbare Flache nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO ausreichend bemessen, um
die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen un-
terbringen zu konnen.

In den Gbrigen Gebieten sind jedoch mehrere kleine Wohnungen gewollt, verteilt auf
mehrere Vollgeschosse und das Dachgeschoss. Um hier die erforderlichen Stell-
platze erbringen zu kénnen, wird der zulassige Versiegelungsgrad auf insgesamt
80 % erhoht. Diese Zahl bezieht sich auf die Summen der baulichen Anlagen nach
in § 19 Abs. 2 BauNVO und in § 19 Abs. 4 BauNVO zusammen.
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2.1.3

2.2

2.3

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits dargelegt, sind im Plangebiet in den WA-Gebieten folgende Bauweisen
geplant:

" »Einzel- und Doppelhauser” in den WA-Gebieten an den Randern des Plange-
bietes und im mittleren stidostlichen Bereich,
. Reihenhauser als ,,Hausgruppen® im mittleren norddstlichen Bereich und

] eine Mehrfamilienhausstruktur als eine ,offene Bauweise” im mittleren westli-
chen Bereich.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Um ein Wohnungsangebot zu schaffen, welches im Einklang mit der Ortsstruktur
und auch den mdglichen Entwicklungskapazitaten der Gemeinde steht, erfolgt die
Festsetzung, dass in einem Wohngebaude in den WA-Gebieten an den Randern
des Plangebietes und im mittleren siiddstlichen Bereich maximal zwei Wohnungen
zuldssig sind; entweder in einem Einzelhaus zwei Wohnungen oder je Doppelhaus-
héalfte eine Wohnung. Zudem betragt hier die MindestgroRe je Einzelhaus 500
Quadratmeter (m?) und je Doppelhaushalfte 350 m?2.

In dem WA-III-Gebiet sollen hingegen bedarfsgerechte und giinstige Wohnungen
entstehen. Daher wird hier von Einschrankungen abgesehen.

Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

In der Umgebung des Plangebietes sind keine klaren Baustrukturen erkennbar. Da-
her wird die Aufnahme gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen gestalte-
rischen Grundziele reduziert. Das sind folgende Regelungen:

Dachmaterialien: Die Dacher von Carports und Garagen sind als Grasdacher
und / oder Solardacher zulassig. Eine Kombination aus Gras-
dacher mit Solarzellen oder ahnliche technische Anlagen ist
zulassig.

Stellplatze: In den WA-ED-Gebieten (Einzel- und Doppelhduser) und dem
WA-H-Gebiet (Reihenhaduser) sind je Wohneinheit mindes-
tens. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Zufahrt je Grundstick: Je Grundstick zu den WA-II-Gebieten ist eine Zufahrt von
maximal 3 m Breite zulassig und zu dem WA-III-Gebiet sind
jeweils zwei Zufahrten von maximal 4 m Breite zulassig. Diese
ist innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflache ,Ver-
kehrsgrin®“ zulassig. Eine direkte Anlage und Erschlie3ung
von Stellplatzen an die 6ffentliche Verkehrsflache sind unzu-
lassig.
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24 ErschlieBung

Westlich des Plangebietes verlauft die Bundesstralle B 432. Von ihr aus geht der
Backerweg ab bzw. der Kornweg. Der Kornweg wurde im Bebauungsplan Nr. 12
Teil 1 so konzipiert, dass er zum Plangebiet eine verkehrliche und eine separate

fulaufige ErschlieRung vorbereitet hat.
Bild 16: Auszug Bebauungsplan Nr. 12 Teil 1

Y4 !
/ ‘

/4
Versickerungsmulde
/4

Die Erschlieungen sind wie folgt vorbereitet:
Bild 17: Auszug Bebauungsplan Nr. 12 Teil 1

@ ErschlieBungsstrale

Versickerungsmulde Mischfléche

3,00 5,60 —_‘
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(H) Weg

Versickerungsmulde Rad-/FuBRweg

|__ 3,00 2,60 I

Dabei ist festzustellen, dass das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12
Teil 1 aufgeschittet werden musste. Uber Muldensysteme parallel der Verkehrsfla-
chen wird das Regenwasser in das westlich angrenzende Regenrlickhaltebecken
geleitet.

In einer vergleichbaren Form wird auch die ErschlieRung des Plangebietes erfolgen.
Die StralRenbreiten sind dafir vorbereitet. Eine weitergehende Konkretisierung er-
folgt in der folgenden Planung.

Weitere ErschlieBungen sind im ersten Bauabschnitt Gber den Wiesenweg vorgese-
hen. Sobald der zweite Bauabschnitt im Westen fertiggestellt ist, soll die Erschlie-
Rung Uber den westlichen Bereich im Wiesenweg nur noch fir FuRganger und Rad-
fahrer moglich sein. Die Zufahrt wird dann Uber den 2. Bauabschnitt gemal dem
folgenden Bild geflihrt. Die im dstlichen Bereich bleibt hingegen bestehen.

Bild 18: Entwurf vom 27.10.2025
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Wie dem Punkt 2.1.2 zu entnehmen ist, sind ca. 92 neue Wohnungen geplant.

Bei ca. 92 neuen Wohnungen als Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Hauptver-
kehrszeit (zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) zu erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 92
MGS (Pkw/h) = 32 Pkw/h

Diese 32 Pkw mehr kénnen sich lGber mindestens 2 Baugebietsabfahrten bzw. zwei
Richtungen an der B 432 und Richtung Bargfeld-Stegen verteilen. Diese und alle
folgenden Stralken und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass sie den zusatzlich
prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kénnen.

Die innere Erschliefung des Wohngebietes wird durch die Verlangerung der Stra-
Ren Kornweg und Wiesenweg/spater 2. Bauabschnitt vorbereitet. Diese StralRen
werden als ,0ffentliche Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Das Ziel der festgesetzten Strallenfihrungen besteht darin, eine verkehrliche
Durchlassigkeit und Verknipfung der angrenzenden Baugebiete zu erzielen, damit
sich der Verkehr aus dem Plangebiet gleichmalfig in die Umgebung verteilt, ohne
einen Bereich besonders stark zu belasten.

Dabei erfolgt die Ubernahme der StraRenbreiten der angrenzenden Stralen, so
dass die PlanstralRen in einer vergleichbaren Form ausgebaut werden kénnen.

Daruber hinaus der FuBweg aus dem Bebauungsplan Nr. 12 Teil 1 als ,6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ mit der Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fortgefiihrt werden.

241  Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen.

2.4.2 Parkplatze

In den Gebieten kdnnen max. 92 Wohneinheiten entstehen. Fur die Besucher des
Gebiets muss die Gemeinde einen Anteil an Parkplatzen in einem Umkreis von
300 m zur Verfugung stellen. Wie viele Parkplatze das jeweils sind, hangt von der
Region und deren Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Nahverkehr ab. So empfahl
die bis zum Jahr 2006 gultige Richtlinie ,Anlage von ErschlieBungsstrallen (EAE-
85/95)“, die dann durch die RASt 06 und EAR 05 ersetzt wurde ohne Aufnahme
neuer Empfehlungen, im Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 15 bis (: 3 =) 31 Parkplatze nach-
zuweisen. Da sich diese ,Faustformel” in der Vergangenheit bewahrt hat, und somit
in der Planung die erforderlichen Parkplatze gleich mit eingeplant worden sind, wird
diese Vorgabe weiterhin angewendet.

Im Rahmen der Planung werden die erforderlichen Parkplatze parallel den neu ge-
planten Stralen gesichert.
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2.5
2.5.1

2.5.2

2.6

Grinplanung
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Nordwesten befindet sich ein Knick. Der Knick mit Schutzstreifen wird als private
Grunflache ,Knickschutzstreifen® gesichert; einschlief3lich eines Knickschutzstrei-
fens.

Innerhalb des Knicks werden mehrere wertvolle Einzelbaume standértlich gesichert.

Im Nordosten verlauft ein Graben. Dieser wird ebenfalls als private Griinflache gesi-
chert; allerdings mit der Zweckbestimmung ,Gewasserschutzstreifen®.

Die Grinflachen "Knickschutzstreifen" und ,Gewasserschutzstreifen® sind extensiv
zu bewirtschaften.

Eingriff und Ausgleich

Mit einer Entwicklung von Bauplatzen einschliellich Erschliellung ist eine Verande-
rung der Nutzungen und Gelandeoberflachen verbunden. Zur Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs wird der Erlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung“ vom 09.12.2013 herangezo-
gen. Die Kompensation fiir Eingriffe in Knicks richtet sich nach den ,Durchfihrungs-
bestimmungen zum Knickschutz“ vom 13.06.2013.

Die Ausgleichsbilanzierung erfolgt im folgenden Verfahren.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient als Allgemeines Wohngebiet. Hier sind die Grundstlicke aus-
reichend bemessen, um Spielbereiche einzurichten.

Einen Spiel- und Bolzplatz gibt es am Gemeindezentrum Kayhude, Schulstrale 10.
Diese Platze sind sicher im Ort zu erreichen.
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3.1

3.2

EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung
zusétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Durch ca. 92 neue Wohneinheiten erhéht sich der Zielverkehr in Richtung Kayhude.

Gemal den allgemein zuganglichen Unterlagen gab es mit Stand von Juni 2022
folgende Verkehrsmengen auf der B 432:

Allgemeine Angaben
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Die Planung bereitet ca. 92 neue Wohneinheiten vor. Bei einem Kfz/WE und 4 Ver-
kehrsbewegungen am Tag, sind dieses ca. 368 Kfz/d mehr, die sich in zwei Rich-
tungen verteilen kdnnen. 184 Kfz/d sind 7,7 Pkw je Richtung und Stunde im Durch-
schnitt. Bei dieser Verkehrsmenge, mit einer direkten Zufahrt auf die B 432, auf der
bereits 11.595 Kfz/d und 483 Kfz/h verkehren, sind ca. 7,7 Kfz/h nicht wahrnehmbar
und somit auch nicht wesentlich stérend.

Eine Erhéhung der Emissionen gemaf der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
ist bei der geringen Verkehrsmenge nicht erkennbar.

Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder

umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (Larm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

Die im Jahr 2022 ermittelte Verkehrsmenge ca. 11.595 Kfz/d verkehrt auf der B 432.
Die Fahrbahnmitte liegt 220 m entfernt von der nachsten neu Gberbaubaren Grund-

stlicksflache.

Gemal den Berechnungsformeln nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

wirken folgende Immissionen von der Gemeindestral3e auf das Plangebiet:
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Die Verkehrsmenge M betragt:  tags 11.595 Kfz/24 h x 0,06 = 696 Kfz/h
nachts 11.595 Kfz/24 h x 0,011 = 128 Kfz/h

tags nachts
Verkehrsstarke 696 Kfz/h 128 Kfz/h
Lkw-Anteil 20 % 20 %
Mittelungspegel 69,94 dB 62,59 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 70 km/h 70 km/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 0,00 dB
Emissionspegel 67,68 dB 60,33 dB
Abstand 220 m 220 m
Hohe 0Om 0Om
Orientierungswerte fir WA-Gebiete 55,00 dB 45,00 dB
Beurteilungspegel < 54,50 dB > 46,80 dB

Die zulassigen Orientierungswerte gemaf der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau* flir das Baugebiet werden tags eingehalten. Nachts werden die Orientierungs-
werte Uber knapp 2 dB (A) uberschritten.

Die zulassigen Orientierungswerte fur WA-Gebiete werden tags eingehalten. Nachts
werden diese allerdings um knapp 2 dB (A) Uberschritten. Aufgrund der vorhande-
nen, naturlich gewachsenen stadtebaulichen Situation ist der Bau von aktiven
Schallschutzmaflnahmen in einem Abstand von 220 m zur Bundesstrale stadtebau-
lich nicht vertretbar und larmtechnisch auch nicht effizient.

Stattdessen erfolgt die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen, die an
den Wohn- und Arbeitsgebauden bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind
wie folgt:

Larmpegelbereich (47 - 45 dB Tags) 220 m — 250 m*

(*Abstand zwischen Immissionsort und Mittelpunkt der Schallquelle)

Die somit zu verwendenden Baumaterialien nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ missen sicherstellen, dass das resultierende Schallddmm-Mall Ry, res
von 40/35 dB (je nach Larmpegelbereich) in den Wohnungen (mit Ausnahme von
Klchen, Bader) bei geschlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampf-
ter Luftungssysteme eingehalten wird. Dies ist in der Projektplanung bei Neu- und
Umbauten nachzuweisen. Somit sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen
und Arbeiten in den Radumen.
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4, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die ,Schleswig-Holstein Netz
AG" vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert das Wasserwerk Amt Itzstedt.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in das Bestandsnetz der Ham-
burger Stadtentwasserung eingeleitet und in deren zentralen Klaranlagen utberfihrt.

Sudwestlich des Plangebietes verlauft das Gewasser ,,Ohlendieksbek, Gro3moor-
bek" als Gewasser 2. Ordnung. Es wird bewirtschaftet durch den GPV Alster-Rénne.

Die Ableitung des Niederschlagswasserentsorgung wird im Rahmen der Aufstellung
der Bebauungsplane geprift.

Bild __19: Atlas Nord, gefunden am 25.08.2025 unter https.//danord.gdi-
sh.de/viewer/resources/apps/Wasserland_AWGV/index.html?lang=de#/
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Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Lan-
desentwicklung vom 25.11.1992 - XI 440/5249.529 (Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation)
hingewiesen.
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4.3 Loschwasserversorgung

Den abwehrenden Brandschutz in der Gemeinde Kayhude gewahrleistet die "Frei-
willige Feuerwehr Kayhude".

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Loschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebauden
bis zu einer Geschossflachenzahl bis 1,6 von 48 m3/h innerhalb von zwei Stunden
im Umkreis von 300 m abzusichern. Ab dann sind 96 m? vorzuhalten.

Das Plangebiet kann an das vorhandene Trinkwasserrohrnetz angeschlossen wer-
den, welche einen Mindestmenge von 48 m?3h im Regelfall aufweist. Somit kann aus
diesem auch die allgemeine Grundversorgung gesichert werden. Eine Messung soll
jedoch erfolgen, sobald konkrete Bauantrage vorgelegt werden.

4.4 Miillentsorgung

Die Mullentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch den Wegezweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg.
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5.1

5.2

HINWEISE

Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tungen (BaustralRen, Lageplatze u. a.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustralien sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu prifen,
ob die Notwendigkeit fur ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu
prifen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder
andere Grundungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung naturlicher
Organismen im Grundwasser auszuschliel3en.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 02.2026) sind keine Altlasten auf dieser Flache be-
kannt.
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5.3 Abfall

Mit der Neufassung der BBodSchV (Artikel 2 der Mantelverordnung, BGBI. 2021 Teil
I, S. 2716) ist das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden neu
geregelt. Fir Genehmigungen und Zulassungen ab dem 1. August 2023 gilt die no-
vellierte BBodSchV uneingeschrankt.

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen bildet der ,Verfiillerlass* des Ministeri-
ums fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein im
Jahr 2023.

Beurteilungsgrundlage ist auch hier die Verordnung Uber Anforderungen an den
Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbau-
stoffverordnung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.
Alle anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

5.4 Archéologie und Denkmalschutz

Im Plangebiet und im Nahbereich sind keine archaologischen Fundplatze bekannt,
die nach § 1 DSchG in die Archaologische Landesaufnahme eingetragen sind.

Bild 20: Karten vom Atlas Nord, gefunden am 25.08.2025 unter https://danord.gdi-
sh.de/viewer/resources/apps/Archaeologie SH/index.html?lang=de#/
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Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tUber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

6. UMWELTBERICHT GEMAR § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgt im folgenden Verfahren.

Schilie ... Landschaftsarchitektur

Seite 29 von 31

Plan: Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Kayhude
Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB
Stand: 25.03.2026



7. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

» Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

8. STADTEBAULICHE DATEN

8.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroBe
Allgemeine Wohngebiete 31.350 m?
Grinflachen 1.580 m?
Verkehrsflache 7.200 m?
Gesamt 40.130 m? (4,0 ha)

8.2 Bauliche Nutzung
Uber diese Konzeption sind geplant:

- ca. 24 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern (3 Gebaude mit jeweils 8 Woh-
nungen = "0")

- ca. 8 Wohneinheiten in Reihenhdusern (2 Gebaude mit jeweils 4 Hausern =
llHll)

- ca. 40 Gebaude mit ca. 70 % Einfamilienhduser (= 28) und ca. 30 % Doppel-
hauser (= 12) = "ED" mit je max. 2 Wohnungen je Gebaude oder damit max. 80
Wohnungen. Allerdings werden in Kayhude Einzelhduser eher mit 1 Wohnung
belegt. Wird von einem Faktor von 1,3 bei den ca. 28 Einzelhdusern mit 2 Woh-
nungen ausgegangen, dann sind 36 Wohnungen zu erwarten; zusammen mit
den 2 Wohnungen in den 12 Doppelhdusern (= 24 WE), dann sind dies insge-
samt 60 Wohnungen.

Insgesamt bereitet die Planung mit dem Konzept ca. 92 Wohnungen vor.

Das waren bei 67 zulassigen Wohneinheiten, 25 Wohneinheiten mehr, als diese
nach dem LEP fir Kayhude zulassig sind.

Allerdings sind nach dem LEP fir Mehrfamilienhduser (Gebaude mit drei und mehr
Wohnungen) nur noch zur Halfte auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der
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Gemeinde angerechnet. Das waren alleine fur die Mehrfamilienhauser schon 12 an-
rechenbare Wohnungen weniger. Somit liegt der Uberschuss noch bei 12,5 Woh-
nungen.

Darlber hinaus gilt die anteilige Anrechnung auch fir andere (flachensparende)
kleine Wohneinheiten mit einer GréRe von 50 Quadratmetern Wohnflache. Somit
kann die fir das Gebiet anrechenbare Wohnungsanzahl nach dem LEP in der Pro-
jektplanung noch weiter reduziert werden, so dass das Gebiet in seiner Gesamtheit
in der Form realisiert werden kann.

9. KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.

10. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kayhude hat den Bebauungsplan Nr. 13,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am ..................
als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Siegel
Gemeinde Kayhude, (Tino Matthiessen)
- Burgermeister —
Die zusammenfassende Erklarung liegt seitdem ................ vor.
DerB-Plan Nr. 13 tratam .............oooiiiiiinnn, in Kraft.
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